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Abstrak 
Projek peru~nahan terbengkalai merupakan suatu fenornena yang 
menyedihkan berlaku dalam industri perumahan di Semenanjung Malaysia. 
Walaupun, industri perumahan telah berkembang pesat sejak merdeka, 
fenornena negatif yang masih berlaku adalah projek-projek perumahan 
terbengkalai. Meskipun undang-undang and peraturan-peraturan mengenai 
tanak, perancangan, bangunan, dun peru~nahan telah diluluskan oleh 
Parlinzen dun dilakanakan bertujuan mengawal dan mengatur industri 
perumahan di Semenanjung Malaysia,  nasala ah projek perumahan 
terbengkalai masih lagi berlaku. Justeru, suatu penilaian dan kajian semula 
terhadap peruntukan undang-undang sedia ada perlu dibuat, secara 
khususnya Akta Pemajuan Perumalzan (Kawalan dun Pelesenan) 1966 (Akta 
118) dun peraturan-peraturannya bertujuan untuk mencari dun menyiasat 
mana-mana kelemahan undang-undang yang telah dun boleh 
mengakibatkan projek perumahan menjadi terbengkalai dan kesan-kesan 
yang dibawanya. Kertas kerja ini berbentuk kajian kes dun akan 
menggunakan metode kajian kes undang-undang, untuk nzenerokai 
fenornena dun undmg-undang yang berlaku di Bayshore Aparhnent, Lot 
3979, Tanjong Bungah, Daerah Timur b u t ,  Pulau Pinang. Daripada 
penerangan dun perbincangan kertas kerja ini, diharapkan penemuan- 
penemuan tertentu akan &pat diperoleh, melibatkan apa-apa kelemahan, 
masalah dan pendekatan undang-undang, serta usaha-usaha tertentu ke 
arah memulihkan projek-projek terbengkalai tersebut bagi panduan pada 
lnasa hadapan dun cadangan-cadangannya untuk menyelesaikan masalah- 
masalah yang dibawa. Hasil daripada usaha ini juga, secara umumnya, 
akan berupaya membantu pihak-pihak berkuasa melaksanakan dasar-dasar 
dun merurnuskan pendekatan-pendekatan undang-undang bagi mengelakkan 
masalah yang sama daripada berlaku. Sekiranya sesuatu projek perumahan 
terbengkalai itu hendak dipulihkan, penemuan-penemuan dalam kajian ini 
boleh digunakan bagi memudahkan proses pemulihan dilaksanakan 
sepenuhnya. 
Pengenalan 
Di Semenanjung Malaysia, sesuatu projek perumahan dianggap terbengkalai 
apabila: 
a) Aktiviti-aktiviti pembinaan di tapak pembinaan perumahan telah 
terhenti selama 6 (enarn) bulan atau lebih secara berturut-turut, selepas 
tamat tempoh pe rjanjian jual beli yang ditandatangi oleh pemaju dan 
pembeli; atau, 
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unit rumah pangsa lima (5) tingkat, 14 buah rumah kedai satu tingkat yang 
dikenali sebagai 'Bayshore Apartment' dan pembeli berjumlah 24 orang. Harga 
setiap unit rumah pangsa ini adalah antara RM 92,000.00 hingga RM 160,000.00.~ 
Nilai projek ini dianggarkan berjurnlah RM 3.5 juta. Projek ini pada mulanya 
dijangka siap pada tahun 1995. Kesemua 30 unit telah dijual dan RM 2.6 juta 
termasuk penebusan (redemption) berjumlah RM 272,000.00 telah diterima oleh 
Bank D, setakat 7hb. Disember, 1993.~ Sejumlah 13 units telah ditebus oleh 
pembeli-pembeli daripada Bank D setakat 7hb. Disember, 1993.' 
Pemajuan Projek 
Pembinaan projek ini bermula sejak tahun 1987 lagi. Ia kemudiannya mula 
terhenti semenjak bulan Februari 1990. Pada ketika itu projek ini terhenti pada 
peringkat 80% penyiapan. Sementara itu menurut konsultan teknikal tahap 
penyiapan adalah pada tahap 60%.1° Ini adalah kerana projek ini telah lama 
menjadi terbengkalai menyebabkan bahan binaan dan spesifikasinya perlu ditukar 
dan dibaiki." 
Sebab-sebab Terbengkalai 
Berdasarkan pemerhatian ke atas aktiviti pemaju dan progresif pemajuan, terdapat 
beberapa punca yang menyebabkan projek ini terbengkalai. Punca-puncanya 
adalah: 
1) Pemaju gaga1 menetapkan kadar harga jualan yang sesuai bagi setiap unit. 
Harga yang telah ditetapkan untuk jualan tidak bersesuaian dengan kos yang 
perlu ditanggung pemaju bagi membangunkan projek; 
2) Pemaju menghadapi masalah kewangan disebabkan oleh pembeli yang 
kurang semenjak tahun 1990.'' Seterusnya pemaju memberhentikan operasi 
mereka serta telah menjadi muflis.13 
3) Pada masa projek ini dilaksanakan, pemaju juga mempunyai tanggungjawab 
lain bagi membangunkan satu lagi projek perumahan lain iaitu Tarnan Batu 
Bukit, Lot 1384, Mukim 1, Tanjong To'kong, DTL, Pulau pinang.14 Projek ini 
' Ibid, hlm. OL 27. 
' Ibid, hlrn. OL 4. 
bid, hlm. 37. 17 unit masih belum ditebus menurut maklumat setakat 7hb. Disember, 1993. 
' O  Ibid, hlm. OL 4. 
" Ibid, hlm. OL 27. 
Ibid, hlm. OL 25. 
Ibid. 
l4 Fail No. KPKTl08182411910-2. Lesen pemaju ini adalah bernombor 191013-871157 
berkuatkuasa dari 9hb. Mac, 1985. Permit iklan dan jualan projek ini bernombor 19101282/82(7) 
berkuatkuasa dari 17hb. Julai, 1981 sehingga 16hb. Julai, 1982. Terdapat 135 unit rumah kedai 
telah diluluskan untuk pembinaan. Harga setiap unit rumah kedai tersebut adalah RM 90,000.00 
yang keluasamya adalah 600 kaki persegi. Terdapat 8 unit rurnah flat apartmen (pangsapuri) yang 
setiap satu dijual dengan harga RM 80,950.00. 8 unit inilah yang telah terbengkalai. Setakat, 3 lhb. 
Disember, 2004, SLM masih lagi belum diperolehi dan pembeli-pembeli masih lagi belum 
menduduki unit-unit tersebut. Wakil pembeli memaklumkan kepada KPKT bahawa pihak JBA 
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3) Kemungkinan bagi mendapatkan pinjaman memulihkan projek daripada 
institusi kewangan sukar serta perlu mendapatkan persetujuan daripada 
Pengawal Perumahan, KPKT;'~ 
4) Ketiadaan kuasa (authority) pada pihak yang cuba memulihkan rojek untuk 
Y'4 memindahmilik setiap hakmilik unit rumah kepada para pembeli; 
5) Seterusnya, dalam mengendalikan projek perurnahan terbengkalai ini, 
masalah yang paling besar adalah ke rja-ke rja yang dilakukan oleh kontraktor 
terdahulu tidak memenuhi standard dan pembinaan serta banyak kecacatan. 
Perkara ini membawa satu lagi masalah iaitu ianya memerlukan kos yang 
lebih bagi membaik pulih kecacatan tersebut dan ini sudah tentu memakan 
masa bagi menyiapkan baki pembinaan projek ter~ebut.'~ Surat Kuasa (PA) 
itu juga tidak memperuntukkan kuasa kepada pembeli- embeli yang 
berkaitan bagi memohon pinjaman untuk memulihkan projek. 2 l '  
6) Selanjutnya, disebabkan pemaju terdahulu telah diisytiharkan muflis dan 
telah digulung oleh Mahkarnah Tinggi atas permohonan pemiutang- 
pemiutang, maka Surat Kuasa yang telah diberikan kepada beberapa pembeli 
menjadi tidak sah dan ini mungkin boleh menyebabkan mereka 
berketanggungan melakukan urusniaga secara fraud (fraudulent trading)." 
Surat Kuasa ini juga tidak membenarkan apa-apa pindahmilik hakmilik setiap 
unit itu kepada pembeli-pembeli.28 Bagi mengatasi masalah ini, pembeli- 
pembeli boleh memohon kepada Mahkamah Tinggi bagi mendapatkan 
perintah menghalang apa-apa urus niaga (dealings) atas tanah projek tersebut 
dan boleh memohon pelbagai perintah-perintah tambahan seperti meminta 
pengarah-pengarah menandatangani dokumen-dokumen bagi memohon 
hakmilik strata dan memindahmilik unit-unit tersebut kepada pembeli- 
pembeli.29 Sekiranya pengarah-pengarah menolak untuk berbuat demikian, 
pembeli-pembeli atau Penolong Kanan Pendaftar Mahkarnah Tinggi atas 
kebenaran Mahkamah boleh menandatangani dokumen-dokumen bagi pihak 
pemaju terdahulu untuk memindah milik setiap unit kepada para pembeli 
selepas penyiapan pemulihan projek ter~ebut.~' Namun begitu, terdapat juga 
pandangan, iaitu sekiranya kuasa-kuasa yang terdapat dalam Surat Kuasa 
tersebut dilaksanakan, ini juga berkemungkinan membawa maksud - apa-apa 
penyusunan (arrangement) bagi menjalankan perniagaan syarikat pemaju 
terdahulu. Ini sudah tentu memerlukan kebenaran daripada Pengawal 
Perumahan sebelum memulakan aktiviti ~ ~ a r i k a t . ~ '  
23 bid, hlm. OL 8. 
24 bid.  
25 Ibid. 
26 bid, hlm. OL 32. 
27 Ibid, hlm. OL 8 dan OL 33. 
28 bid ,  hlm. OL 32. 
29 b i d  hlm. OL 33. 
'O Ibid. 
Ibid, hlm. OL 33. 
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Penerima dan Pengurus 
Sebelum penulis menerangkan tentang kajian kes di atas, berdasarkan undang- 
undang dan mengetengahkan cadangan-cadangan, penulis akan menerangkan 
sedikit tentang ' penerima dan pengurus' (receiver and manager). 
Penerima dan pengurus akan dilantik sekiranya, sesuatu syarikat itu telah menjadi 
muflis kerana kemungkiran untuk membayar hutang di bawah surat ikatan 
debentur (deed of debenture). Melalui kuasa yang diberikan dalam surat ikatan 
tersebut, pemegang debentur (debenture holder) boleh melantik seseorang sebagai 
'penerima dan pengurus' bagi mentadbirkan urusniaga dan aktiviti syarikat. Tugas 
utamanya adalah untuk menyelesaikan hutang-hutang syarikat tersebut kepada 
pemegang debentur (debenture holder), pemiutang bercagar atau tidak bercagar 
(secured and unsecured creditors). Kuasa, hak dan tugas penerima dan pengurus 
ini tertakluk kepada terma-terma yang terdapat di dalam surat ikatan debentur dan 
peruntukan dalam Akta Syarikat 1965 - seksyen 191(1), seksyen 292(l)(a)-(0, 
seksyen 292(3), seksyen 295(5) atau lain-lain tanggungjawab yang sebagaimana 
yang diarahkan oleh Mahkamah menurut seksyen 183(3)(4) Akta Syarikat 1965. 
Analisis Undang-undang 
Masalah yang sering berlaku apabila projek telah terbengkalai dan atas usaha- 
usaha bagi memulihkannya adalah - kelewatan pada pihak yang cuba memulihkan 
projek kerana dirundung dengan pelbagai kerumitan yang perlu diselesaikan 
terlebih dahulu, sebelum pemulihan boleh dilaksanakan sepenuhnya. Kerumitan- 
kerumitan ini berupa masalah teknikal dan undang-undang. Dalam kajian kes di 
atas, projek di atas ini mengambil masa lebih daripada 7 tahun untuk dipulihkan, 
iaitu dari tahun 1993, apabila kerja-ke rja perancangan pemulihan mula 
dilaksanakan sehingga Sijil Layak Menduduki (SLM) dikeluarkan pada 3hb. 
November, 1998. Para pembeli pula perlu menunggu lebih dari 10 tahun untuk 
mendapat pemilikan kosong unit-unit yang telah dibeli (sekiranya dikira dari 
tarikh lesen diberikan oleh KPKT pada tahun 1985 atau dari tarikh perjanjian jual 
beli sehingga SLM diperoleh pada akhir tahun 1998). Mereka juga terpaksa 
menunggu bagi mendapatkan hakmilik hartanah kerana walaupun sehingga 5hb. 
Disember, 2000, hakmilik berasingan bagi unit-unit yang telah dipulihkan itu, 
masih lagi belum diperoleh daripada pejabat tanah. 
Seterusnya masalah kedua melibatkan kekurangan dana bagi menjana kos 
pemulihan. Disebabkan kekurangan dana para pembeli terpaksa mengeluarkan 
wang poket sendiri. Ini juga tidak mencukupi, mujur bantuan daripada TPPT-, 
Bank Negara diperoleh bagi menampung kekurangan dana. Dana ini secara 
khusus adalah untuk menjana kos pemulihan seperti pembinaan, mendapatkan 
SLM, menyelesaikan hutang pemaju lama (redemption) dan melaksanakan 
pemindahmilikan hartanah. 
Masalah ketiga pula berkisar pada kesulitan dan kerugian yang terpaksa dialami 
oleh para pembeli sepanjang projek perumahan itu menjadi terbengkalai b w 
menunggu pemulihan sepenuhnya. Ini termasuk - tiada bayaran gantirugi yang M E 
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Seterusnya, berdasarkan kajian kes, didapati Menteri Perumahan dan Kerajaan 
Tempatan (KPKT) ('Menteri') telah gagal untuk melaksanakan tanggungjawab 
statutorinya secara berkesan menurut seksyen 11 (Kuasa-kuasa Menteri Untuk 
Membuat Arahan-arahan Bagi Tujuan Menjaga Kepentingan-kepentingan 
~ e m b e l i ) ~ ~  dan seksyen 12 (Kuasa-kuasa Menteri Untuk Memberi Arahan-arahan 
daripada Akta 118 bagi mengelakkan kehilangan dan kerugian pada 
pihak pembeli-pembeli. Tindakan yang berkesan dan pro-aktif dalam 
melaksanakan kuasa-kuasa dan tugas-tugas sebagaimana yang diperuntukkan 
dalam seksyen-seksyen ini adalah penting bagi menjaga dan mempertahankan 
hak-hak pihak yang terbabit khususnya kepentingan para pembeli.48 Kegagalan ini 
juga mungkin, berdasarkan pemerhatian penulis, natijah daripada kecetekan 
pengetahuan undang-undang dan teknikal pada pihak KPKT. Kedua, peruntukan 
undang-undang (Akta 1 18, Akta Jalan, Parit dan Bangunan 1974 (SDBA 1974) 
dan Undang-undang Kecil Bangunan Seragam 1984 (UBBL 1984)) yang sedia 
ada tidak mencukupi bagi menangani masalah projek terbengkalai secara efisien. 
Ketiga, kekurangan logistik dan kekurangan kakitangan professional dan 
berkemampuan pada pihak KPKT. 
Pada pihak Pengawal Perurnahan pula, beliau perlulah secara tegas menjalankan 
peruntukan di bawah Akta 118 seperti mengenakan tindakan undang-undang ke 
atas pemaju yang mungkir. Dalam kajian kes di atas, adalah jelas tiada apa-apa 
tindakan undang-undang diambil terhadap pemaju mungkir terbabit. Ini dapat 
dilihat atas kegagalan Pengawal Perumahan dan Menteri untuk melaksanakan 
peruntukan dalam seksyen-seksyen 10, 11, 12, 13 (Pembatalan dan 
Penggantungan ~ e s e n ) ~ ~ ,  19 (Kesalahan-kesalahan Pemaju Perumahan Berlesen) 
- terhadap kesalahan-kesalahan menuntut sumbangan tambahan daripada para 
pembeli, yang secara langsung menyalahi syarat-syarat yang terkandung dalam 
perjanjian jual beli, 21 (penalti ke atas kesalahan-kesalahn yang tidak dinyatakan) 
dan 24 (kuasa-kuasa untuk membuat peraturan-peraturan)50 daripada Akta 1 1 8 . ~ ~  
Akibatnya, pemaju yang mungkir itu terlepas - tanpa apa-apa hukuman dikenakan 
terhadap mereka. Mereka juga tidak perlu membayar gantirugi kelewatan 
46 Kuasa ini termasuk mengambil tindakan tertentu sebagaimana yang difikirkan wajar oleh 
Menteri bergantung kepada keadaan sesuatu kes itu bagi melaksanakan peruntukan-pemntukan di 
dalam seksyen 11 (seksyen ll(l)(e)). 
47  Ini termasuk kuasa untuk memberi arahan-arahan sebagaimana ia fikirkan sesuai dan patut bagi 
tujuan, memastikan pelaksanaan peruntukan-peruntukan Akta 118. 
48  Ini termasuk, dihujahkan, mengumurnkan secara segera bahawa sesuatu projek itu telah 
terbengkalai, mengambil alih projek tersebut dan melantik pihak yang boleh memulihkamya bagi 
menemskan pembinaan projek tersebut secara secepat dan semunasabah yang mungkin. 
49 Atas kegagalan pemaju untuk meneruskan perniagaannya, menurut pandangan Pengawal 
Perumahan, secara yang boleh membahayakan kepentingan pembeli-pembeli atau awam. (seksyen 
13(a)). 
Sebagai contoh, kegagalan untuk melaksanakan tindakan tertentu yang patut dan wajar bagi 
faedah pihak-pihak yang terlibat di dalam kes di atas, sebagaimana yang ditekankan oleh seksyen 
24(2)(j). 
Adalah dicadangkan, deposit yang telah dibayar oleh pemaju dirampas setiap kali pemaju gagal 
untuk mematuhi hruntukan yang dikehendaki dipatuhi. Ini akan menjadikan, pemaju ini lebih 
berhati-hati serta bertanggungjawab untuk mematuhi undang-undang yang sedia ada. Deposit yang 
dirarnpas ini boleh digunakan untuk menjana pemulihan projek. 
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Praktik terbaru yang memperkenalkan konsep 'quasi bina kemudian jual', di 
mana para pembeli dikehendaki hanya membayar 10% daripada harga beli dan 
bakinya - 90% lagi dibayar setelah pemilikan kosong diberikan, dihujahkan, 
masih berupaya untuk rnewujudkan masalah yang sama (projek perurnahan 
terbengkalai). Ini adalah kerana, tidak terdapat jarninan, ketika dalarn proses 
pembinaan unit-unit rurnah, projek perumahan itu akan berjaya sepenuhnya. 
Kesannya, sebagaimana maklum, para pembeli sendirilah yang akan merasainya 
keperitan dan kepedihamya. Mungkin juga deposit sejumlah 10% yang telah 
dibayar juga hilang dan dilarikan pemaju, sedang unit-unit rumah yang dibeli pula 
terbengkalai. Ini tidak termasuk apa-apa kerugian yang ditanggung pembeli akibat 
kesan langsung daripada transaksi jual beli itu, termasuklah kos guarnan dan 
kesulitan yang dihadapi di sepanjang unit-unit itu terbengkalai sehinggalah 
pemulihan dapat dilaksanakan sepenuhnya. Secara tidak langsung juga, keperluan 
untuk rnenyediakan undang-undang dan dasar khusus bagi menangani pemulihan 
projek perumahan terbengkalai timbul, bagi mengawal pemulihan serta 
mengelakkan apa-apa kerugian ke atas pihak yang terbabit. 
Namun begitu, adalah dihujahkan bahawa, setakat hari ini, tidak terdapat undang- 
undang khusus bagi mengawal pemulihan projek perurnahan terbengkalai. Apa 
yang jelas, apabila sesuatu projek perumahan telah menjadi terbengkalai, undang- 
undang biasa mengawal pemajuan projek perumahan rnenjadi hampa (frustrated), 
mati (defunct) dan tersekat ('jammed), sebagaimana yang berlaku dalam kajian kes 
di atas. Sehubungan dengan itu, adalah dicadangkan agar undang-undang khusus 
dibuat bagi menangani dan mengawal proses pemulihan projek perumahan 
terbengkalai di Semenanjung Malaysia. 
Akhir kalam, selain daripada cadangan-cadangan di atas, pentadbiran yang efektif 
dan penguatkuasaan yang berkesan oleh pihak-pihak berkuasa dalam industri 
perumahan memainkan peranan yang amat besar bagi memastikan kejayaan 
industri perumahan di Semenanjung Malaysia. Pihak-pihak berkuasa ini termasuk, 
KPKT, pejabat tanah dan daerah, Setiausaha Kerajaan Negeri (SUK), pihak 
berkuasa ternpatan (seperti Majlis Perbandaran dan Majlis Daerah), pihak 
perancang (seperti Jabatan Perancang Bandar dan Desa) dan agensi-agensi 
teknikal (seperti TNB, TM Berhad, JPP, JPS, Bornba dan Penyelamat dan 
sebagainya). Pihak-pihak berkuasa ini perlu mempunyai kakitangan professional 
yang mencukupi, latihan yang berterusan dan berkesan dalam bidang teknikal dan 
undang-undang, kemudahan pejabat dan logistik yang sesuai bagi menjayakan 
industri perumahan negara dan bagi menangani permasalahan projek perumahan 
terbengkalaL5' 
'' Lihat juga Laporan Ketua Audit Negara yang disediakan oleh Ketua Audit Negara untuk tahun 
2006, melaporkan disebabkan masalah ketidakcekapan, pengurusan yang lemah, kekurangan 
penguatkuasaan dan tenaga keja, kekurangan latihan, perbelanjaan yang tidak munasabah dan 
rasuah di kalangan agensi-agensi kerajaan persekutuan dan negeri (terrnasuk di KPKT clan rnajlis- 
majlis perbandaran dan daerah) telah menyebabkan kerugian besar kepada kerajaan. Lihat di 
htt~://www.mala~sianbar.or~.my/content/view/ll104/2/ pada 12 haribulan September, 2007 dan M 
di New Straits Times, Rabu. 12 haribulan September, 2007, hlrn.1.4 dan 12 dan Phang Siew Nooi, 7 4  a 
Sistem K e r a j m  Tempatan di Malaysia, Dewan Bahasa dan Pustaka, Kuala Lumpur, 1996, hlm. tan m
98. a 
